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Il giorno 15 gennaio 2015, io sottoscritto dott, ing. Roberto Gennaro, libero professionista
iscritto allOrdine degli Ingegneri della Provincia di Genova al n. 8746A, nominato

dallill.a sigra Giudice defla Vil sez. Civile dott.ssa P. Zampieri come Esperto nel

procedimento richiamato in epigrafe, ad cvasione del mandaro affidatomi ho redatto la

SOLtO estesa

KELAZIONE TECNIGA DI STimy4

F_ S e - LOTTO UNICO

Appartamento posto al terzo p1ano del fabbncato sito 1n Comune d1 Genovq e d13t1nto |

con Imtemo 26 deI ¢iv. 12 d1 Vla Sapn :

|

1 IbpENT IFICAZIONE DELL'IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA

Fiena proprietd dellappariaments sity in Comune di Genova, distinto con Jint 26 Jacente parte de/
Jabbricato segnato in loponomasizca con if cin. 12 di Vig Sapri

E, pti precisamente
Appartaments facents parte del Jabbricato sgnato in toponomastica con i in 26 di Via Sapri, distinty
con Linterno 12, posto al KerR0 prano, composto da ingresse, cucing, due camere, bagno per nna superficie

lorda complessiva di mq. 63,00 ollre pogeiol di cirea 5 ..
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1.1  DATI TECNICT

P30 N
h.=3.10
A eIt
T == jrij_.'"w“l'"'if““"."'"*_“"
, : I
Disineco s piv, 14 C2 [J Cli

+

i

{

b

!

1
i , Distaceo
R

i

i

|

i

}

t

i

i

i

4

3

Ly

L

Figura 1 - Stralcio planimetria immobile e identificazione locdli appartamento inferno 24

Al terzo piano delledificio segnato nella toponomastica del Comune di Genova con 1 civ,
12 di Via Sapri, dal pianerottolo del vano scala, che disimpegna due units immobiliari per
piano, si accede allinternc 26, che risulta cosi composto. Una zona ingresso (sup. netta
mq. 11,40) immette, sulla simstra, a un disimpegno {sup. netta mgq. 2,10) dal quale si accede
aun bagno B (sup. netta mgq. 5,00) la cucina K (sup. netta mq. 7,85), una camera Gl (sup.
netta 13,30). Una seconda camera G2 (sup. netta 11,40) & accessibile direttamente dalla
zona ingresso. Dalle due camere si accede a un balcone (sup. mq. 5,15)

L’altezza interna dej locali & part aml. 3,10,
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La superficie netta complessiva dellunits abitativa risulta pari 2 mq. 50,65

La superficie lorda dell’units abitativa risulta pan a mq. 63,00.

1.2 SVILUPPO SUPERFICI- CONSISTENZE AI FINI DELLA VALUTAZIONE
La sotto riportata Tabella 1 riferisce lo sviluppo delle superfici dei singoli locali di cui &

composto 'immobile.

Vano _ L sUpmg.
Ingresso | : 11,40
Camera C1 : o 138,30
Camera C2 _ 11,00
Disimpegno Dis _ 2,10
Bagno B .50
Cucina’K ' 7.85
Poggiolo L o 3,13
Sup nefta immobile N o 50,65
Sup lordd immobile PR <1010
3up. commerciale : 64,29

Tabella 1 - Sviluppo superdici def locali

Ai fini valutativi si terrd conto della superficie commerciale dell’uniti abitativa definjta
utilizzando per la misura delle consistenze i criteri commerciali forniti dal Comitato
tecnico-scientifico della FIAIP, che sostanzialmente attinge e combina i dispost di cui ai
criteri convenzionali indicad nel DPR 138/98 ¢ nella norma UNI 10750,
In pacticolare, la superficie complessiva commerciale del bene immobile oggetto
della presente sard definita dalla somma:

V' Della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota

delle superfici occupate dai murd interni perimetrali.

In particolare inoltre:
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1.3 IDENTIFICATIVI CATASTALI

Al Catasto Fabbricati del Comune di Genova, Mmmobile in oggetto risulta cosi raffigurato
# Sez Urb GEC F. 5 particella 167 sub 26

con i seguenti dati di classamento:
4+ Cat. A/3z.c.1cl 1 consistenza vani 4,5 rendita Euro 464,81

Limmobile rdsulta intestato ai signori:

e T T P

Proprietario per la quota di

Proprietaria per Ia quota di %
Per Ia complessiva piena proprieta dell’immobile
(Ved. visura storica per immobile allegata alla presente — Al 1)

NelllAtto di Pignoramento e nells Documentazione 1pocatastale 1’1mmob1.le

He

correttamente mdmduato con 1 datt 1dent1ﬁcat1v1 summenzionati.
1.4 CONFINI

L appartamento confina
* aNord-est con int. 25 stesso civico e vano scala
¢ aSud-estcon muri perimetfaii distacco civ. 14
* 2 Sud-Ovest con muri pedmeteali su via Sapii
* aNord-Ovest con muri perimetrali su distacco

© Sopra con app. civ. 12 int. 28; Sotto con app. civ. 12 int. 24

s L e e e 5 AR A 3 A28ttt e e
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1.5 REGOLARITA CATASTALE

Nel corso del sopralluogo effettuato sul posto ¢ stato rilevato che lo stato attuale
dellimmobile (ved. restituzione rilievo effettuato - All. 3) presenta delle difformity rispetto

quello illustrato nella planimetria catastale agli atti della Agenzia del Tersitorio (ved. Al 2),

tisalente al 09/01/2006.

P.3° ] |
h=z10VIA  SAPRI

Yhs Sune

|

Figura 2 - Sfralcio planimetico n

Sovrapposizione stato aftuale vs planimetia catastale appariamento

Prescindendo da difformits non sostanziali e di tipo meramente grafico (dovute allp
digitalizzazione della planimetria redatta 2 mano), le discrepanze rlevabilj dalla
sovrapposizione sopra illustrata constano nella demolizione dj porzioni di muratura 1
circostanti il disimpegno. Quanto in difformity dalla rappresentazione catastalc & raffigurato

in tinta gialla ¢ rossa nel sottostante stralcio planimetrico di sovrapposizione.
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1.6 REGOLARITA EDILIZIA
Il fabbricato di cui fa parte Vimmobile in oggetto tisale ad epoca di costruzione assaj remota
(1908).

Agli atti del Comune di Genova Ja costruzione sisulta censita al n. d; progetto 100/1908,

Non risulta traccia del decreto di abitabilit,

_ o3-St catograia Commone s Gonmue
Non sono state reperite istanze di condono presentate ai sensi delle L. 724/94 — 326/03 e
della I.R. 5/04.

A fronte dello stato dellimmobile come accertato, lo scrivente ha praticato accesso presso
PUfficio Visura Progetd del Comune di Genova in data 15/01/2015, concesso » seguito
dellistanza, depositata il 23/11/2014 (ved. ALl 5), titirando copia del progetto prot. 1196
del 17/06/1993 relative alla fcalizzazione di “opere interne” af sensi del secondeo comma
art. 26 1. 47/85. Preliminarmente, occorre notare che la rappresentazione grafica offerta

nellelaborato di progeis allegato al documento citato risulta palesemente errata, laddove I
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stessa riferisce la stessa situazione dello stato allwak. Purtuttavia, la Sovrappasizione (terza
tavola allegata al progetto) ¢ sufficientemente esplicativa delle opere di cui era intendimento
progettuale. Rispetto a questultima rappresentazione, essa ¢ sostanzialmente analoga a
quella rappresentata nella planimetria catastale depositata agli attd dell’ Agenzia delle Entrate,

di cui si & trattato al precedente punto della presente Relazione.

PIANTA SOUVRADOS 17 104 8=
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Figura 4 - Shalcio stato di raffronfo-sovrapposizione progetio prot. 1194/93

St ribadisce anche in qucsto caso che le modifiche apportate non $0N0, a patere dello

scrivente, tali da incidere sulle destinazioni d’uso dei singoli ambient. Lo stato attuale

dellimmobile ¢ pertanto da intendersi regolare dal punto di vista urbanistico-edilizio.

/-2 e e 143 e ot
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2 DESCRIZIONE SOMMARIA

2.1 UBICAZIONE E CARATTERISTICHE DEL FABBRICATO

e e e e

Nella circoscrizione Lagaccio, facente pacte del Municipio Centro Est del Comune di
Genova, sul versante collinare che si affaccia sul golfo cittadino nella sua zona portuale,

dalla soprastante via Napoli si dirama una via pedonale segnata in toponomastica come Via

Figura 5 - Stralcio cartografia base toponomastica Comune di Genovag
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Figura 8 - Vista aerea della zong con indicazione det fabbricato

Il fabbricato nel quale ¢ ubicato Pappartamento oggetto della presente stima ¢ stato
COStruito primi anni del Novecento; la struttura portante ¢ del tipo misto in muratura e
calcestruzzo, i solai di interpiano tipo Ic, la copertura ¢ a terrazza. 1l fabbricato fa parte di
una setie di quattro caseggiati edificati nel medesimo periodo storico.
Ledificio si sviluppa complessivamente su sette livelli olree i piano terreno. E si articola in
tre cotpi di fabbrica segnati con i civici 10-12-14, ciascuno disimpegnato da autonomo vano
scala.
Il fabbricato civ. 12 si presenta in condizioni di scarsa manutenzione esterna, con prospetti
e poggioli in condizioni affette da vistose problematiche estetiche e funzionali. Lintonaco
dei prospetti risale all’epoca della costruzione delPedificio. I poggioli sono stati oggetto di

interventi di consolidamento/sos tegno, eflettuato decenni fa.

7’4 e e T SO
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Foto 1 - Accesso civ. 12

Le unitd immobiliari ad uso abitativo present in ciascun civico sono disimpegnate da un
vano scala con rampe particolarmente inclinate aventi sviluppo elicoidale in unica volata trg

i livelli, che disimpegna due appartament! per ogni piano. Il vano scala si presenta in

condizioni discrete, ancorché abbisognevole di interventi di manutenzione.

!
i
i

Foto 2 - Vano scala civ., 12
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L'appartamento oggetto di stima & ubicato al terzo piano delPedificio ¢ ha affaccio

prevalente verso sud-ovest,

Fofo 3 ~ Indicazione appartamento oggetio di sfima su prospetto Sud-Ovest

La zona in cui é inserito il fabbricato & semicentrale rispetto al cuore della delegazione, con

immobili avent destinazione prevalente adibita 2 residenza.

Limmobile ¢ situato in prossimiti dei servizi pubblici di trasporto AMT presenti con linee

che transitano nella limitrofa Via Napoli e si trova prossimo alla fermata RF] di GE-Piazza

Principe.
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21.1 CARATTERIST ICHE DELLA ZONA

Semicentrale pedonale, parcheggi lungo le vie e Jo piazze pubbliche limitrofe al fabbricato
(Via Napoli).

Le immediate vicinanze della zona SOno provviste di servizi di urbanizzazione primaria ¢

secondaria.

2.1.2 CARATT ERISTICHE DELLE ZONE LIMITROFE
Residenziale, semicentrale. 11 fabbricato sorge in una zona di colling prospettante sul golfo

cittadino.

213 COLLEGAMENTI PUBBLICI

% Servizi pubblici dj trasporto AMT: Fermata NAPOLI 4/BOINE 2 200m

b} Autobus da questa stazione:

035 Wia Vaanucol (

LY

538 Via Vannucei
amt.genova.it
* Stazione RFI Genova — Piazza Principe a 700 m.

4 Autostrada A7 caselio Genova Ovest circa 3,5 km.

3 STATODI POSSESSO

Il bene pignorato coincide con Ia rispettiva proprieti degli esecutati, per a complessiva
piena proprieti dellimmobile.

L’ii;nmobile, alla data del sopralluogo effettuato dallo scrivente (26/11/2014) risultava

occupato dall’esecutata, che vi risiede con 1a propria famiglia.

77 e
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4 VINCOLIED ONERI GIURIDICY

4.1 VINCOLIED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE

4.1.1 DOMANDE GIUDIZIALL O ALTRE TRASCRIZIONT PREGIUDIZIEVOLI

Nessuna

4.1.2  CONVENZIONI MATRIMONIALI E PROVVEDIMENTI DI ASSEGNAZIONE CASA

CONIUGALE

Nessuna

4.1.3  ATTI DI ASSERVIMENTO URBANISTICO

Nessuno

4.1.4  ALTRE LIMITAZIONI D’UsO

Nessuna
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4.2 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE
DELLA PROCEDURA

Come risulta dal certificato notarile depositato agli atti, nonché come risulta dagli atti di

causa, Fimmobile dsulta gravato delle seguenti formalita.

4.2.1  ISCRIZIONI

a. Ipoteca iscritta in Genova il 30 marzo 2006 R.P. 3775 a favore BNL SpA.

Al fini del presente procedimento si fa rilevare che;

* La formalita di cui al punto a risulta sussistente

4.2.2° 'TRASCRIZIONI - PIGNORAMENT!

a. Pignoramento Immobiliare del 11/10/2012 Rep. 9144/2012 trascdtto a Genova il
19/10/2012 ai n. R.P. 23084, a favore di Condominio Via Sapri 10-12-14 con sede in
Genova.

Al fini del presente procedimento si fa rilevare che:

® Laformalitd di cui al punto a risulta sussistente,

423 ALTRE TRASCRIZIONI

Nessuna

4.2.4  ALYRE LIMITAZIONI D’USO

Nessuna

7‘9 e S
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4.3 ONERI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICO ~ EDILIZIA E CATASTALE
4.3.1 DICONFORMITA URBANISTICC) — EDILIZIA

Nessuno.

4.3.2  DICONFORMITA CATASTALE

Nessuno.

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

A seguito di informazioni assunte presso 'Amministrazione del condominio (dott. F.

Campodonico), sono stati trasmessi allo scrivente j seguenti documenti (ved. All. 4):

¢ Bilancio consuntivo anno 2013

* Preventivo gestione anno 2014
Dai documenti trasmessi e stando a quanto comunicato allo scrivente dall’ Amministratore
emerge una situazione debitoria a carico dellinterno 26, per complessivi Euro 9.012,78
(euro novemiladodici/ 78)

Per i dettagli delle spese condominiali si rimanda direttamente alla lettura delPAll 4.
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6 ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI
Attuale proprietari del’immobile oggetto di stima sono i signord

nato | ey vy

Proprietario per Ia quota di ¥

nata in
Proprietaria per la quota di %
Per la complessiva piena proprieta dell’immobile

Il 'bene ¢ pervenuto agli attuali proprietari per averlo acquiétafo dalla sig.ra
o nata a Genova il N (54 —em- ., con atto di
compravendita a rogito notaio F. Hin dat 23/03/2006 rep. n. 122469 registrato e
trascritto a Genova il 30/03,/2006 R.P. 1. 8733.
Alla sig.r: Pimmobile era pervemtto per atto di assegnazione autenticato
nelle sottoscrizioni dal not. Udi Chiavari in date 17 ¢ 27 setternbre 1983

registrato 2 Chiavari il 17/ IO/ 1983 n. 2052 e trascritto a Genova il 07/ 12/1983 R.P. q.

23028.
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7 INDAGINE URBANISTICA
Limmobile é inserito nel vigente Stramento Urbanistico (PUC) del Comune di Genova
approvato con D.P.G.R. n. 44 del 10.3.2000, aggiornato con D.C.C. n. 85/2009 e

successivamente sottoposto ad ulterdori varianti introdotte, in BB-RQ.

g Ay s
Figura 7 - inserimemo urbanisiico :mmoblie (Siraic:o caﬁograﬁu vecchio PUC}

Limmobile & inserito nello Strumento Urbanistico (PUC) del Comune di Genova adottato

con delibera C.C 92/2011, in ambito AR-UR.

Figura 8 ~ Inserimento urbanistico dell'immobile {Stralcio cartografia nuovo PUC)
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8 VINcOoLl
Il fabbricato di cui fa parte Pimmobile non risulta vincolato dalla parte IT del D.Igs.

22/1/2004 n. 42 ¢ s.m.1 (ex1.. 1089/ 1939) sulla tutela del patrimonio storico architettonico.

L’area su cui insiste il fabbricato non tisulta vincolata ai sensi della parte IIT del D.Lgs.

22/1/2004 1. 42 e s.m.j (ex L. 1497/1939) sulla tutela dei beni ambientali.

i
|
h
|
i
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9 CARATTERISTICHE DESCRITTIVE DELL'UNITA IMMOBILIARE

9.1 FINITURE

Lalloggio si trova in buono stato di coﬁservazione e di manutenzione interna, ¢ necessita,
con finiture medie come sotto specificate nel dettaglio.

a. Pavimenti: in piastrelle di ceramica in tacti gli ambienti

b. Pareti: tinta lavabile; la cucina ha le pareti rivestite in piastrelle di ceramica fino ad

un’altezza di ml. 1.70; il bagno ha le pareti rivestite in prastrelle di ceramica fino ad

un’altezza di ml. 2,20

O

Soffitti: tinteggiati con pittura lavabile, in parte controsoffittati con cartongesso

0.

. Baggo: dotato di comuni sanitar

e. Serramenti:

i Porta di caposcala blindata; porte interne in legno.
il.  Le finestre sono in alluminio con vetro singolo in tutt gli ambient,
f. Impianti:
t. L’abitazione ¢ dotata di impianto elettrico, impianto TV,
4. L'appartamento dotato di impianto di riscaldamento autonomo che eroga
anche ACS.
#i.  Limmobile & dotato di impianto idtico

. Limmobile & servito dalla rete del gas metano.
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10 CERTIFICAZIONE ENERGETICA DELL’IMMOBILE

L’ Attestato di Prestazione Energetica necessario per il trasferimento delPimmobile &
siportato in allegato alla presente relazione (ALl 7) unitamente alle ricevute dj trasmissione
telematica agli Uffici Regionali (STRA) (AL 8).

Limmobile risulta appartenente alla classe energetica G e ha un EPI pari a 178.55

kWh/m? anno
P;eataz_ione Pnerqetica globat e B o o ]

A 200
A 3074
C 5278
D 78,18
E 10% 63
F 141.94
G

Valore Attuale: 178.55 kWhim anpo
Vabie - Reggiungibile: 11528 K¥WhmTanno

Figura 10 - Cerfificazione energetica immoblie

11 valore raguinngibile & stato calcolato a seguito di simulazione interventi di ristrutturazione
consistenti nella sostituzione del generatore di calore e di ACS con messa 4 punto

dellimpianto e sostituzione degli infissi.
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11 VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE IPASTA

Per Ia valutazione dellimmobile si ritiene di poter applicare due distinte metodologie
estimative, al fine di meglio affinare il valore del bene: verra quindi operata una prima
valutazione adottando il criterio di stima sintetico — comparativo, e successivamente
applicando il criterio di stima analitico della capitalizzazione dei redditi.

In tale ottica, viene formalizzato Fimpiego del metodo combinato della c.d. doppia stima
. consistente nel mediare aritmeticamente i valog calcolati con il metodo sintetico e con

quello analitico, al fine di ottenere la determinazione del pit probabile valore di mercato,

11.1.1 VALUTAZIONE CON CRITERIO SINTETICO-COMPARATIVO

Il criterio prevede Particolazione della stima sulla base della comparazione dei prezzi di
mercato nella zona per immobili aventi consistenza e caratteristiche simili a quelli del bene
oggetto di stima in condizioni normali, anche in relazione 2 recenti transazioni effettuate,
tenuto conto inoltre della posizione del fabbricato. 1] criterio, nella sua forma pity semplice,
prevede la determinazione del pit probabile prezzo di mercato riferito a un parametro di
valutazione.

Al presenti fini valutativi, viene assunto quale parametro di dferimento piu significativo la
superficie commerciale come in precedenza riferita (pund 1.1 e 1.2 della presente
Relazione), ovvero pari a mgq, 64,29,

Al fini estimativi, il prezzo di mercato indicativo riferito al pa;rametro adottato per
appartament della zona in esame pud essere valutato in via preliminare consultando le
forbici di prezzi fornite dall’Osservatorio Immobiliate dell’Agenzia del Territorio (OMI),

affinatl con valori venali determinati in base a valutazioni commerciaki,

Z5
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Limmobile risulta inserito nel database OMI in un’area i cui valosd medi per Padibizione a

residenza sono riferibili alla zona cod. C17 microzona 44.
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Per gl immobili ubicati nella zona di interesse, alla luce delle rilevazioni della AdT che
indicano una forbice compresa tra Euro 1.300,00/mq ed Euro 1.850/mq. , ritengo equo
stimare in Euro 1.300,00/ mq il valore unitario della superficie commerciale allo stato libero,
in condizioni di conservazione normali, anche in ragione delle condizioni generali del
fabbricato, particolarmente insoddisfacenti.

La valutazione dellimmobile secondo il criterio di stima sintetico comparativo risulta

pertanto essere pari a Euro 1.300,00/mq x 64,29 mq = Euro 83.573,75.

11.1.2 VALUTAZIONE CON CRITERIO ANALITICO (CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITT)
I procedimento di stima per capitalizzazione del reddito prevede Pindividuazione di due

parametri fondamentali: il reddito netto Ry ¢ il saggio di capitalizzazione r..

Z7
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Determinati detti parametri, la valutazione V delPimmobile ¢ data dal rapporto
V=Rn/ 1.

Il valore di locazione dellimmobilc preso a riferimento, ai fini della presente stima ¢ in

relazione a quello corrispondente a una valutazione congruente con le osservazion OMI

gid prese a riferimento.

Viene perianto assunto un canone di locazione pari a Euro 6,10/ mgq, corrispondenti a Euro

400,00 mensili

I canone di locazione, in ambito estimativo, & da considerarsi un reddito lordo.

I reddito lordo Ry, annuo dell'immobile & pertanto pari a

Euro 400,00/ mese x 12 mesi = Euro 4.800,00/anno.
Il reddito netto Ry annuo si ottiene con la formula
Ry = (1—“/00) x Ry

Dove O ¢ la percentuale degli oneri intesi come incidenza percentuale sul canone dj
locazione, delle imposte e delle Spese e perdite eventuali. Queste ultime si riferiscono alle
spese di gestione, alla manitenzione e alla conservazione del materialy ﬁndzkﬁb nonché agli gt e
alle rate di sfitto dovmte ¢ non Dagale.
Circa le spese df gestione si ritiene congrua un’incidenza complessiva del 3,0%.
Per quanto riguarda Ie spese di manutenzione, csse sono quelle ordinariamente sostenute da
proprietatio per conservare Puniti immobiliare (ma anche il fabbricato, nel senso del
mantenimento delle parti comuni) nello stato in cui si trovano quelle similari. Trattasi
dunque di spese di manutenzione ordinaria, per le quali, per Pimmobile in esame, si ritiene

congrua un’incidenza del 3,0%.
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Per le spese di conservazgione si devono intendere quelle relative alla quota di assicurazione e di
perpetuita {reintegro) del capitale fondiario. Per Pimmobile in esame si ritiene congrua
un’incidenza pari al 3,0%.
Per quanto concerne le perdite Jber sfetti ¢ inesigibilita, determinate tenendo presente Pordinario
periodo di tempo intércorrente tra Jocazioni successive e la durata dello sfitto necessario
per Pesecuzione di eventuali opere di manutenzione straordinaria, si ritiene congrua
ut’incidenza del 3,0%.
Pertanto, prima delle imposte, le Spese gravant sulla proprietd ammontano a un totale de]
13,0%.
Per cio che concerne le imposte, tenuto conto delle aliquote IMU/TASI, delle imposte
con perodiciti annuale (imposta sui redditi) e con periodicitd non annuale {imposta di
registro), si ritiene attendibile un’incidenza complessiva pati al 12,5%.
Pertanto la percentuale degli oneri O ¢ pari a 13,0%+12,5%=25,5%.
1l reddito netto Ry annuo & quindi dato dal risultato della seguente espressione:

Ry = (1-25,5%) x Euro 4.800,00 = Euro 3.576,00
Il saggio medio di capitalizzazione per immobili aventi caratteristiche simili 2 quello in
esame e ubicati in zone assimilabili viene stimato pari al 4,00 %.
La valutazione dell'immobile secondo il criterio analitico di capitalizzazione del reddito

risulta pertanto essere par a Euro 3.576,00/0,040 = Euro 89.400,00,
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11.2 VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D’ASTA
La valutazione del prezzo degli immobili in condizion; notmali, in accordo con i principi
del metodo della doppia stima ¢ pertanto pad a
(Euro 83.573,75 + Euro 89.400,00)/2 = Euro 86.486,88
Per le motivazioni di cui sopra, la valutazione complessiva degli immobili in esame risulta

pari a Buro 86.486,88 arrotondati a Euro 86.500,00

LOTTO UNICO _

_Appammcuto fécente parte dcl fbbbuca to segﬂato i toponomas&ca con 1] crv. 26

0’1 Vza Sapﬂ a’zstmlo con Finterno-12, posto al‘terzo p:ano, composto da mgresso, '

cucina, dug -camere, bzgno pert una supeﬁ" fcie ]orda comp]ess:m d’z mq 63, 00 oltre

poggza]o di circa 5 mq
Valore a base d’asta. Euro 86 500 00

(Euro Ottantaselmllacmquecemo / OO)

12" DIVISIBILITA DEL BENE
Stanti le caratteristiche delPappartamento in oggetto, lo scrivente ritiene che lo stesso non

sia comodamente divisibile in lotti.
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